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Corum ili Mecitézii flcesi Tarla Arazilerinde Kapitalizasyon
Faiz Oraninin Belirlenmesi

Ozet

Tarim arazilerinin degeri, arazi sinirlilig1, araziye olan asir1 talep ve
enflasyona bagli olarak, bolgeden bolgeye ve arazi nevilerine gore
degismektedir. Tarim arazilerinin deger tespiti i¢cin “Gelirlerin
Kapitalizasyonu Metodu” kullanilmaktadir. Bu metotu kullanirken
oncelikle arazinin degerini etkileyen faktorler incelenmekte,
arazinin yillik ortalama net geliri (rant1) ve yorede gecerli olan
kapitalizasyon oraninin arastirilmasi gerekmektedir. Bu ¢aligmada,
Corum 1li Mecitézii flcesindeki miilk tarla arazilerinin nevilerine
gore kullanilabilir kapitalizasyon oranlar1 tespit edilmistir.
Arastirma verileri yorede faaliyet gosteren giftcilerden tabakali
ornekleme metoduyla g¢ekilen 66 tarim isletmesinden 2017-2018
tretim doneminde yiiz ylize yapilan anket ¢aligmasi ile
saglanmistir. Arastirma bulgularmma gore incelenen isletmelerin
%94.37’si miilk, %3.38’1i kiracilik ve %2.25’1 ise ortakgilikla
isletilmektedir. Arazilerin %25.64’{inli sulu ve %74.36’sm1 kuru
tarla arazileri olusturmaktadir. Caligma sonuglarma gore, miilk
isletmeciligi seklinde isletilen sulu tarla arazilerinde kullanilabilir
kapitalizasyon oran1 %4.76 ve kuru tarla arazilerinde ise %5.37
olarak tespit edilmistir. Yorede yapilacak arazi degerleme ve
kamulastirma  ¢alismalarinda bu  oranlarin  kullanilmasi
onerilmektedir.

Determination of Capitalization Interest Rate for Property
Field Lands in Mecitozii District of Corum Province

Abstract

Due to the limitation of agricultural land, excessive demand for
land and inflation, the values of agricultural lands vary according
to regions, locations, and types of lands. The Income Capitalization
Approach is commonly used for the valuation of agricultural lands.
According to this approach, firstly the factors affecting the value of
the land are examined, then the annual average net income (rent) of
the land, and the valid capitalization interest rate in the region
should be investigated. In this study, usable capitalization rates for
property field lands in Mecitdzii district of Corum province were
determined considering the types of lands. The data used in the
study were collected from a stratified sample of 66 farm operations
in the region, using a questionnaire filled during face-to-face
interviews with farmers. Data were collected in the 2017-2018
production year period. It was determined by this study that 94.37%
of the farms were operated by farmers who owned the land (own
property), 3.38% by tenancy, and 2.25% by shared cropping
system. Of the total agricultural land 25.64% was irrigated and
74.36% rain-fed land. According to the results of this study, the
usable capitalization rate for the lands operated as property fields
was 4.76% for irrigated fields, and 5.37% for rain-fed fields. These
ratios are recommended to be used for land valuation and
expropriation practices carried out in the region.
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GIRIiS

Tarim  Ozellikle gelismekte  olan
iilkelerde kirsal alanda yasayan insanlarin
gecimini sagladigi temel sektortiir. Tarim
sektorii.  ekonomik kalkinma siirecinde,
beslenme i¢in gerekli hammaddeleri
saglamakta, sanayi sektorii icin sermaye ve
emek tedariki yapmakta, ekonominin doviz
gereksinimini  karsilamakta ve iilkede
iiretilen sanayi mallar1 i¢in 6nemli bir talep
potansiyeli olusturmaktadir (Boz, 2003;
Boz, 2004; Cinemre ve Kilig, 2015). Tarim
sektoriindeki gelismeler, bu sektorle i¢ ige
olan diger sektorlere katki saglayarak tilke
kalkinmasin1 hizlandirmaktadir (Alamyar
ve Boz, 2021). Diinya niifusunun devaml
olarak c¢ogalmasi, yeterli ve dengeli
beslenmesi gereken insan sayisinin artmasi
nedeniyle, tarim sektdrii hemen hemen her
iilkede daha da onemli bir sektdr haline
gelmektedir. Tiirkiye’de niifusun yeterli ve
dengeli beslenebilmesi i¢in niifus artisina
paralel olarak tarimsal dretimin de
arttirllmasi gerekmektedir. Tarimsal iiretimi
arttirmanin yolu liretimin temel faktorii olan
islenen tarim alanlarinin  ve verimin
arttirllmasindan ge¢mektedir. Niifus artisi
ve buna bagli olarak artan ihtiyaglarin
karsilanabilmesi i¢in toprak kaynagina olan
talep gecen zaman icinde artmustir.
Ciftcilerin  marjinal arazilerde iiretim
yapmalar1 tarimsal {retimde kullanilan
arazinin son siniria yaklasildigini ifade
etmektedir (Birinci, 1993). Ayrica dogal
kaynaklarin yanlis kullanimi, endiistriyel
gelismeler ve niifus artis1 mevcut araziler
iizerine baski olusturmaktadir (Tas, 2020).

Tiirkiye’de kalkinma stratejileri
kapsaminda, kirsal ve kentsel niifusun
yasam standartlarinin ~ 1iyilestirilmesi

amactyla, her yil 6nemli miktarda altyap1
yatirimlart yapilmaktadir. Kamu yararina
yapilan bu yatirimlardan dolay1, 6zel ve
tiizel kisilere ait arsa ve arazi gibi tasinmaz
mallarin  kamulagtirilmast  s6z  konusu
olmaktadir.  Kamulastirmalarin ~ basta
anayasa olmak iizere mevcut yasalara
uygun sekilde yerine getirilmesinin yani
sira, kamulastirma bedelinin
hesaplanmasinda gercek degerlere yakin
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tahminler ~ yapilmasi1  biliylk  Onem
tasimaktadir (Kilig, 2011a). Tirkiye’de
kamu ve 0Ozel sektor tarafindan yapilan
altyap1 ve iistyapt yatirimlart nedeniyle,
kamulastirma uygulamalar1 basta olmak
iizere toplulastirma c¢aligsmalari, arazinin
imara acilmasit ve sulama projeleri gibi
birgok konu arazi fiyatiyla ilgili olmasi,
arazi degerleme konusundaki aragtirmalarin
Oonemini artirmaktadir (Baser ve ark., 2019).
Tarim arazilerinde kiymet takdiri islemi,
arazi satis fiyatina gore (sentetik yontem) ve
araziden elde edilen gelirlerin
kapitalizasyonuna (analitik yontem) gore
olmak iizere iki yol ile yapilmaktadir. Son
yillarda araziye ait 6zelliklerin, arazi fiyati
iizerine etkisini ortaya koymak icin ileri
istatistiki yontemlerin kullanildigr modeller
de gelistirilmistir. Bu modeller yardimiyla
objektif Olciilere dayali olarak arazi
fiyatinin ~ belirlenmesi amaclanmaktadir
(Baser ve Kilig, 2016). ileri yontemlerden
biri olan ¢oklu regresyon analizi yontemi ile
satisa konu olan araziler belli Ozellikler
acisindan incelenmekte, formiile edilmekte
ve her bir 6zelligin satis fiyat1 lizerine
etkileri istatiksel analizler ile ortaya
konmaktadir (Baser ve Kilig, 2016; Kilig ve
ark., 2019). Genis ¢apta saglikli veriye

ihtiyag  gosteren bu yolun Tirkiye
sartlarinda uygulanmasi oldukga giigtiir
(Bastiirk, 2011). Ulkemizde bulunan

tarimsal isletmeler diizenli ve saglikli bir
kayit sistemine sahip degildirler. Bu
nedenle tarim arazilerinde analitik yonteme
gore deger tespiti yapilirken isletmelerde
diizenli ve saghkli kayit sisteminin
bulunmamas:1 kiymet takdir islemini
zorlastirmaktadir. Tiirkiye’de son yillarda
artan altyapr yatirnmlariyla birlikte, arazi
basta olmak {lizere tarimla ilgili tasinmaz
mallarda kamulastirma davalar1 artis
gostermistir. Arazi, kamulastirilan taginmaz
mallar icinde en fazla davaya konu
olmasinin yani sira, kamulagtirma bedelinin
de Onemli bir kismini olusturmaktadir
(Kilig,  2011b).  Tarla  arazilerinin
degerlerininin belirlenebilmesi karayollari,
demiryollar1 ve barajlar gibi alt yap1
yatirimlart  acgisindan  biliyllk ~ Onem
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tasimaktadir.  Ulkemizde  kamulastima
kanununa gore, tarim arazileri degerlerinin
gelir yontemine gore belirlenmesi yasal bir
zorunluluk arz etmektedir. Gelir yontemine
gore bir tarim arazisinin degerinin
belirlenebilmesi icin, dncelikle, tasinmazin
degerini etkileyen faktorler incelenmekte,
tasinmazin yillik ortalama net geliri (ranti)
ve yorede gecerli olan kapitalizasyon
oraninin arastirilmasi gerekmektedir. Bu
yonteme gore bir arazinin degerini
bulabilmek i¢in Oncelikle arazinin ranti ve
gecerli kapitalizasyon oraninin bilinmesi
gerekmektedir. Boylece tasinmazin degeri,
bu tasinmazdan gelecek yillarda elde
edilebilecegi  varsayilan biitiin  yillik
ortalama net gelirin, kamulastirma
isleminin yapildig1 zamana biriktirilmesi ile
bulunmus olmaktadir. Bu ydntemin
uygulanabilmesi i¢in ilgili tasinmazlarin
stirekli gelir getirir olmalart gerekmektedir.
Ancak iilkemizde kayit sisteminde bulunan
eksiklikler, arazi rantinin ve kapitalizasyon
faiz oranmnin  belirlenmesini  oldukga
giiclestirmektedir. Tiirkiye’de tarim
arazisinin alim-satim degeri ile tarimsal
irinlere  ait  girdi-¢cikti  katsayilari
konusunda dogru ve diizenli bir kayit
sistemi yoktur. Bu durum, tarimsal kiymet
takdir islemlerini  zorlastiran  Gnemli
faktorlerden birisidir. Tarmmsal varliklar
¢ok fazla alim-satima konu olmadiklari i¢in,
arazi degeri ile ilgili siirekli ve giivenilir bir
pazar s0z konusu degildir. Satisa konu
olmus az sayidaki arazi parcasi da, belli bir

piyasa  olusturmaktan uzaktir. Aym
zamanda arazi parselleri homojenlik
yoniinden de, birbirlerinden  biiyiik
farkliliklar ~ gostermektedirler  (Kilig,

2011b). Tarimsal kiymet takdiri ¢aligmalari
arastirmalarina bagli olarak bolgesel ya da
lokal alanlarda yapilabilmektedir
(Miilayim, 2008). Kapitalizasyon faiz
oranint  etkileyen  cesitli  faktorler
bulunmaktadir. Bu faktorler bolgelere,
illere ve ilgelere  gore  farklilik
gostermektedir. Bu nedenle kapitalizasyon
faiz oraninin bolgelere, illere ve ilgelere
gore tespit edilmesi  gerekmektedir.
Tiirkiye’de tarim arazilerinde
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kapitalizasyon faiz oranlarinin
belirlenmesine yonelik farkli bolgelerde
bircok c¢alisma yapilmistir. Vural (1987),
Ankara ili i¢in kullanilabilir kapitalizasyon
oranini, miilk isletmeciligi seklinde isletilen
sulu arazilerde %6.98, kuru arazilerde ise
%15.93 olarak bulmustur. Demircan (1991),
Adana li Seyhan ve Yiiregir Ilgelerinde
kullanilabilir kapitalizasyon oranini mal
sahibi tarafindan isletilen sulu tarla
arazilerinde %5.64, kuru tarla arazilerinde
ise %4.86 olarak belirlemistir. Keskin
(1994), Eskisehir ili icin kullanilabilir
kapitalizasyon oranin1 miilk isletmeciligi
seklinde isletilen sulu arazilerde %7.84,
kuru taban arazilerde %5.04, kuru yamag
arazilerde ise %6.92 olarak tespit etmistir.
Oguz (1994), Konya ili kuru miilk
arazilerinde kullanilabilir kapitalizasyon
oranini %6.10 olarak belirlemistir. Sayili
(1996), Tokat Ili Kazova ydresinde
kullanilabilir kapitalizasyon oranini miilk
sulu tarla arazilerinde %3.88 ve miilk
isletmeciligi seklinde isletilen kuru tarla
arazilerinde ise %3.31 olarak belirlenmistir.
Aktas (2000), Tokat Ili Niksar Ovas1 tarim
isletmelerinde kullanilabilir kapitalizasyon
oranini miilk isletmeciligi seklinde isletilen
sulu tarla arazilerinde %5.90 olarak tespit
etmistir. Birinci  (1997), Erzurum ve
Erzincan Mleri icin kullanilabilir
kapitalizasyon oranlarin1 Erzurum Ili igin;
mal sahibi tarafindan isletilen sulu tarim
arazilerinde %11.96, kirag tarim
arazilerinde %210.94 ve ortalama olarak
%]11.96 olarak belirlemistir. Erzincan
Ilinde; mal sahibi tarafindan isletilen sulu
tarim arazilerinde %8.48, kirag tarim
arazilerinde 9%7.59 ve ortalama olarak
%8.39 olarak belirlemistir. Aydin (2007),
Tokat 1li Zile Ilgesi ova arazilerinde
kullanilabilir kapitalizasyon oranini miilk
isletmeciligi seklinde isletilen sulu tarla
arazilerinde %5.17, kuru tarla arazilerinde
ise %3.06 olarak belirlemistir. Avc1 ve
Akay (2012), Tokat Ili Pazar ilgesi ova
arazilerinde kullanilabilir kapitalizasyon
oranini, miilk isletmeciligi seklinde isletilen
sulu tarla arazilerinde %4.38 olarak
bulunmustur. incir (2015), Tokat Ili Cevreli
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Beldesi’'nde miilk isletmeciligi seklinde
isletilen tarla arazilerinde kapitalizasyon
oranini %4.30 ve sulu tarim arazilerinde ise
%4.76 olarak belirlemistir. Dagdemir ve
ark. (2018) Agr1 Ili Merkez Ilgede yaptiklar:
arastirmada kapitalizasyon oranin1 kuru
tarla, sulu tarla ve c¢ayir arazilerinde
sirastyla %5,70; %5,31 ve %6,33 olarak
bulmustur. Arastirma  bolgesi  olarak
belirlenen Corum ili Mecitdzii Ilgesinde ise
tarim arazilerinde kapitalizasyon
oranlarinin belirlenmesine yonelik
giinlimiize degin bir ¢alisma yapilmamuistir.
Bu baglamda arastirma alani olarak
belirlenen Corum Ili Mecitdzii ilcesinde
tarla arazilerinde kapitalizasyon faiz oram
arazinin sulanabilirligine bagli olarak
degisip degismedigi; sulanabilen tarla
arazilerinde kapitalizasyon faiz orani kuru
tarla arazilerine gore farkli olup olmadigy;
tarla arazilerinde kapitalizasyon faiz
oraninin arazinin konumuna bagli olarak
degisip degismedigi ve tarla arazilerinden
elde edilen rantin arazi satis degerini
etkileyip etkilemedigi arastiritlmistir.

MATERYAL ve YONTEM
Materyal

Arastirmanin ana materyalini Corum Ili
Mecitozii Ilgesinde yer alan tarim
isletmelerinden tabakal1 ornekleme
yontemiyle cekilen 66 isletmeden 2017-
2018 iiretim doneminde anket yoluyla
alman veriler olusturmaktadir. Ayrica
yoreye hizmet gétiiren Corum Il Tarim ve
Orman Miidiirliigii, Mecitdzii Ilce Tarim ve

N> NS

Orman Miidiirliigii ile Mecitdzii Ilge Tapu

Sicil Miidiirligi kayitlarindan
yararlanilmigtir. Bunlarin yanisira arazi
degerleme konusunda yapilan ¢esitli

arastirma bulgularindan da 6nemli diizeyde
istifade edilmistir.
Ornekleme Yontemi

Arastirmada anket uygulanacak 6rnegin
belirlenmesi i¢in Corum Il Tarim ve Orman
Miidiirliigii ile Mecitdzii ilge Tarim ve
Orman Midiirligiinde istihdam edilen
Teknik elemanlarla yapilan goriismeler
sonucunda  kOy sayist 54 olarak
belirlenmistir.  Biitiin bu koylerde anket
yapma olasilig1 s6z konusu olmadigindan,
ilceyi  temsil edecek ana kitlenin
belirlenmesi i¢in ilgede tarla arazilerinin
toplam isletme arazisi igerisindeki oraninin
yiksek oldugu 4 koy gayeli olarak
secilmistir. Bu kdylerdeki biitiin ¢iftgiler ve
isletme  biiytkligine iliskin  veriler
Mecitdzii Ilge Tartm ve Orman Miidiirliigii
kayit sisteminden elde edilmis ve
arastirmanin ana Kitlesini olusturmustur.
Arastirma alanindan segilen dort koyde
faaliyet gosteren toplam 727 adet tarim
isletmesi ana kitle olarak dikkate alinmis ve
arazi varliklar1 listelenmistir. Isletmelerin
arazi biiytlikliiklerinin frekans dagilimi goz
ontinde bulundurularak, 1-50 da, 50.10- 80
da ve 80.10-+ olmak iizere ii¢ tabaka
olusturulmustur. Ornek hacminin
belirlenmesinde tabakali tesadiifi

ornekleme yontemi kullanilmistir (Yamane,
2001):

2 _&

n= ,
N?D?+> N,S; t

Esitlikte;

Nh; h’inc1 tabakadaki isletme sayisi,

Sh; h’inc1 tabakanin standart sapmasi,
Sh?; h’inc1 tabakadaki verilerin varyansi,
N; Ana kitledeki isletme sayisi,

d; Ortalamadan sapma miktari,
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2
2

t; Gliven aralig1 i¢in t tablo degeridir.
Arastirmada Ornek hacminin
belirlenmesinde, %10 hata ve %95 giiven
sinirlar igerisinde ¢alisilarak 6rnek hacmi
66 olarak hesaplanmistir. Bu 6rnek hacmi
ana kitledeki tabakalara Cizelge 1° deki
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gibi  dagitilmistir.  Anket  yapilan
isletmelerin  belirlenmesinde  tesadiifi
sayilar tablosundan yararlanilmistir. Bazi
ciftcilerin  isletmede bulunamayacagi

veya anketi yanitlamay1 red etme olasilig1
g6z Oniinde bulundurularak, aym
tabakaya giren yedek ciftgiler de
belirlenmis ve bunlarla anket yapilmistir.

Cizelge 1. Isletmelerin tabakalara gore dagilimi ve her bir tabakadan 6rnege giren isletme sayisi

Tabaka Tabaka Tabaka Ort| Tabakadaki | Standart Ornek
No Genisligi (da) | (da) Isletme Sayis1 | Sapma (Nh Sh) Nh (Sh)? biylkligi
(adet) (Nh) (Sh)
| 1-50 25.4 398 14.21344 | 5656.9491 80404.7069 36
] 50.1-80 63.3 145 8.32467 1207.0772 10048.5189 13
11 80.1-+ 140 184 59.71464 | 10987.494 656114.234 17
TOPLAM 727 - 17851.52003 | 746567.4602 66

Veri Analiz Yontemi

Veri toplama islemi tamamlandiktan
sonda anketler dikkatli bir sekilde gozden
gecirilerek hata ve noksanlari
tamamlanmistir. Verilerin uygun sekilde
degerlendirilebilmesi  i¢cin  her  bir
degiskene ait kodlama  yapilarak
bilgisayara giris islemleri
tamamlanmistir. Veri analizinde,
arastirmanin  amaglar1  dogrultusunda
frekans, ylizde, ortalama ve standard
sapmadan olusan tanimlayici istatistikler
kullanilmis ve uygun tablolar

hazirlanmustir. Tlgedeki tarla arazilerinde
kapitalizasyon oranlarinin saptanmasinda
“Gelirlerin Kapitalizasyonu” yontemi
kullanilmistir. Bu yonteme gore ele alinan
arazilerden  elde  edilen rantlar
belirlenerek toplamlar1 hesaplanmistir.
Rantlarin toplami bolgede belirlenmis
olan arazi satis fiyatlar1 toplamina
boliinmiistiir. Boylece ilgedeki
kapitalizasyon orant asagidaki formiil
yardimiyla hesaplanmigtir (Miilayim,
2008):

_ R1+R2+R3+-+Rn

T K1+ K2+ K3+--Kn

Bu formiilde,

f: Kapitalizasyon orani,

R: Arazinin ranti,

K: Arazinin satis degeri
gelmektedir.

Kapitalizasyon orani; tarim arazisinin
isletilme sekli (miilk, ortak¢1 veya kiraci)
ve sulama olanaklarinin varligina (sulu
veya kuru) gore belirlenmistir. Eger miilk
arazi isletme sahibi tarafindan
igletiliyorsa  rantin  hesaplanmasinda;
“Gayri safi hasiladan (Gh), masraflar (M),
miistecir sermayesi faizi (Mf), idare iicret
karsilig: (1), el emegi licret karsilig: (Eii)
ve vergiler (V) ¢ikartilmistir” (Miilayim,
2008). Arastirma  bolgesinde  tarla
arazilerinin bliyiik ¢ogunlugu (%98.79)

anlamina
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isletme sahibi tarafindan isletilen miilk
arazi oldugundan sadece bu tip araziler
i¢in kapitalizasyon orani tespit edilmistir.
Isletme sahibi tarafindan isletilen miilk
araziler, sulanma olanaklarina gore (sulu
veya kuru), isletmenin toplam tarla alani
icindeki paylar1 esas alinarak tartili
ortalama yontemi kullanilmistir.

BULGULAR ve TARTISMA
Isletmelerin Arazi Varhg

Isletmeler mevcut arazi varligr ve
tasarruf  durumu  bakimindan  ele
alindiginda isletme basina ortalama
arazisi miktarinin, isletme gruplarina gore
sirastyla 1052.97 da, 767.48 da, 1870.14
da ve isletme ortalamasimin 1207,22 da
oldugu saptanmistir (Cizelge 2). Miilk
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arazi isletmeciligi toplam isletmecilik

isletmelerin  %95.61°1 miilk, %2.66’s1

tiirleri arasinda en 6nemli paya sahiptir. kira, %1.73’i ortak¢ilik seklindedir.
Arastirma bulgularina gore 1. grupta yer Isletmeler ortalamasi itibariyle ise,
alan isletmelerin = %94.52°si  miilk, isletme arazisinin  %94.36’s1  miilk,
%4.23°1 kira, %1.26’s1 ortak; II. grupta %3.38’1 kiracilik ve %2.26’simin da
yer alan isletmelerin %91.13°1 miilk, ortak¢ilik seklinde gergeklestigi
%3.94, %4.931 ortak; III. grupta yer alan goriilmektedir.
Cizelge 2. Isletmelerde arazi varlig1 (da) ve tasarruf sekli (%)
Isletme Gruplar1
I. Grup (36) 1. Grup (13) 1. Grup (17) Is1.Ort (66)
da % da % da % da %
Miilk Arazi 995.23 94.52 699.39 91.13 |1788.00| 95.61 |1141.16| 94.36
Kiraya Tutulan Arazi 44.49 4.23 30.27 3.94 49.81 2.66 43.06 3.38
Ortaga Tutulan Arazi 13.25 1.26 37.82 4.93 32.33 1.73 23.00 2.26
Toplam Isletme Arazisi 1052.97 | 100.00 | 767,48 | 100.00 |1870.14| 100.00 |1207.22 | 100.00

Her ne kadar arastirmada ele alinan tarim
isletmelerinde belirli diizeyde meyve ve
sebze yetistiriciligi yapiliyor olsa da
mevcut arazilerin onemli kismini tarla
bitkileri yetistirilen alanlar
olusturmaktadir. Tarla arazilerinin
%99.86°s1 ekilmekte %0.14’1 ise nadasa
birakilmaktadir (Cizelge 3). Araziler
sulanma durumuna gore incelendiginde

biiylik bir kisminin (%74.36) kuru tarim
yapilan tarla arazilerinden olustugu
goriillmektedir (Cizelge 4). En c¢ok
yetistirilen {riin bugday olup bunu
aycicegi ve arpa takip etmektedir. Ayrica
incelemeler sonucunda hiyar, domates,
seker pancari, sogan, taze fasiilye ve
hashas iiriinlerinin az oranda ekimlerinin
yapildigi tespit edilmistir (Cizelge 5).

Cizelge 3. Isletmelerde bulunan tarla arazisinin kullanim sekli

Isletme Gruplar
I. Grup (36) Il. Grup (13) I11. Grup (17) Is1.0rt. (66)
Da % da % Da % Da %
Ekili Tarla 1050,47 99,76 767,48 100,00 | 1867,14 99,84 | 1053,91 99,86
Arazisi
Nadas 2,50 0,24 0,00 0,00 3,00 0,16 1,53 0,14
Toplam 1052,97 | 100.00 767.48 100.00 | 1870.14 | 100.00 | 1055.44 100.00

Cizelge 4. Tarlaarazilerinde sulu-kuru alanlar (da) ve isletme gruplarma dagilimi (%)

Isletme Gruplari
I. Grup (36) 1. Grup (13) 1. Grup (17) Is1.Ort. (66)
da % Da % Da % Da %
Sulu Tarla Arazisi 28496 | 27.06 | 190.14 | 24.77 | 452.82 | 24.21 | 309.52 25.64
Kuru Tarla Arazisi 768.01 | 7294 | 577.34 | 75.23 |1417.32 | 75.79 | 897.70 74.36
Toplam 1052.97 | 100.00 | 767.48 | 100.00 | 1870.14 | 100.00 | 1207.22 | 100.00
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Cizelge 5. Isletmelerde ekim ve dikimi yapilan {iriinlerin isletme gruplarna dagilim1

Isletme Gruplari
Uriinler . Grup (36) 1. Grup (13) 1. Grup (17) fsl. Ort. (66)
Da % da % da % da %

Bugday (Sulu) 234.61 | 22.28 | 131.20 17.09 236.74 12.66 214.79 17.79
Arpa (Sulu) 38.36 3.64 20.45 2.66 79.73 4.26 45.49 3.77
Hiyar (Sulu) 0.00 0.00 0.00 0.00 14.62 0.78 3.77 0.31
Domates (Sulu) 0.00 0.00 0.00 0.00 28.30 151 7.29 0.60
S. Pancar1 (Sulu 0.00 0.00 18.41 2.40 0.00 0.00 3.63 0.30
Sogan (Sulu) 0.00 0.00 9.13 1.19 6.53 0.35 3.48 0.29
Aycigegi (Sulu) 11.99 1.14 10.95 1.43 78.26 4,18 28.85 2.39
T. Fasiilye (Sulu) 0.00 0.00 0.00 0.00 8.64 0.46 2.23 0.18
Bugday (Kuru) 492.10 | 46.73 | 181.18 23.61 44491 23.79 418.70 34.68
Aycicegi (Kuru) 134.07 | 12.73 | 170.53 22.22 388.76 20.79 206.85 17.13
Arpa (Kuru) 45.85 4.35 93.12 12.13 313.94 16.79 12421 10.29
Yulaf (Kuru) 0.00 0.00 12.36 1.61 78.07 4,17 22.54 1.87
Tritikale (Kuru) 0.00 0.00 441 0.57 80.52 431 21.61 1.79
Haghas (Kuru) 4,70 0.45 3.73 0.49 0.00 0.00 3.30 0.27
Fig (Kuru) 60.58 5.75 59.25 7.72 97.73 5.23 69.89 5.79
Nohut (Kuru) 28.21 2.68 52.76 6.87 10.39 0.56 28.46 2.36
Nadas 2.50 0.24 0.00 0.00 3.00 0.16 2.14 0.18
TOPLAM 1052.97 |100.00 | 767.48 | 100.00 | 1870.14 | 100.00 | 1207.22 100.00

Araizlerde Kapitalizasyon Faiz Oraninin

Tespiti
Gayrisafi
isletmelerinde

hasila
bir Uretim dOneminde

(Gh):

Tarim

iiretilen mal ve hizmetlerin toplam degeri
Gayrisafi hasilay1
olusturan unsurlar, rant, iretim masraflari,
isletmeci sermayesinin faizi karsilhigy,
idari ticret karsiligi ve isgilicii ticret

olarak hesaplanir.

karsiligidir.

Isletmelerde

kuru tarla

arazilerinde belirlenen gayrisafi lretim
degeri incelendiginde; en fazla toplam

gelir haghastan elde edilmekte olup, bunu
nohut ve bugday izlemektedir (Cizelge 6).
Sulama yapilan tarla arazilerinde en
yiksek toplam gelir domates {iriiniinden
elde edilmisken bunu sirasiyla sogan ve
hiyar izlemistir (Cizelge 7). Genel olarak
iretim faaliyetlerinden elde edilen
gayrisafi hasila degerleri sulama yapilan
tarla arazilerinde dekara ortalama olarak
730.85 TL/da; kuru tarim yapilan
arazilerde ise 470.49 TL/da olarak
hesaplanmistir (Cizelge 9).

Cizelge 6. Kuru tarim yapilan arazilerde elde edilen gayrisafi liretim degeri (TL/da)

Yetistirilen Uriinler Ekilis Ekiliglerin Ana Uriin Yan Urun T_oplam
Alani (da) | Agirlikli Ortalamasi Verim Fiyat Gelir  |Gelir (TL/da)
(%) (kg/da) (TL/kg) (TL/da)
Bugday 418.70 46.75 422.66 0.96 132.57 538.32
Ayg¢icegi 206.85 23.10 192.23 2.23 . 428.67
Arpa 124.21 13.87 390.83 0.85 114.11 446.32
Yulaf 22.54 2.52 343.75 0.75 105.75 363.56
Tritikale 21.61 2.41 356.25 0.76 135.94 406.69
Hagshasg 3.30 0.37 110.00 5.50 427.50 1032.50
Fig 69.89 7.80 400.00 0.52 --- 208.00
Nohut 28.46 3.18 128.00 4.30 43.70 594.10
TOPLAM 895.56 100.00 --- --- --- 470.49

Uretim masraflar
Tarimsal uretimde masraflar belirli
tirtinleri liretmek i¢in harcanan biitiin
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kaynaklarin degerini ifade eder. Diger bir
anlatimla masraftan bir mali iiretmek i¢in
kullanilan mal ve hizmetlerin parasal
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olarak degeri anlasilir. Tarimsal iiretimde
bir iiretim doneminde elde edilen briit
iretim degeri ile yapilan masraflar
karsilastirilarak, yiiriitiilen faaliyetin ne
derece ekonomik oldugu anlagilmaktadir

edildikten sonra bundan
masraflar asigidaki gibidir:
a) Isletme disindan elde edilen girdiler
(tohum, yem, tarimsal ilaglar, vb.) ve
hizmetlere yapilan harcamalar,

disiilecek

(Cakir, 2005). Isletmeci gayri safi by  Sabit sermaye unsurlarinin
hasilay1 elde edebilmek i¢in, isletmesine amortismani, sigorta giderleri, tamir-
yatirmis oldugu aktif sermayenin faizi bakim giderleri,
disinda, yapmis oldugu biitiin masraflar c) Isletmeci sermayesininfaizi,
isletme masraflar1 olarak belirlemektedir d)  Idari iicret karsihigi,
(Kilig, 1997). Gayrisafi hasila elde e) Isgiicii licreti karsilig
f)  Vergi giderleri
Cizelge 7. Sulu tarim yapilan tarla arazilerinde gayrisafi iiretim degeri (TL/da)
Ekilis Eki}islerin . Ana Ul‘ﬁl.l Yf_:ln Uriin T_oplam
Yetistirilen Alam Agirlikli Verim Fiyat Gelir (TL/da) | Gelir (TL/da)
Uriinler (da) Ortalamasi (kg/da) (TL/kg)
(%)
Bugday 214.79 69.39 484.77 0.96 153.97 619.35
Arpa 45.49 14.70 471.82 0.85 131.41 532.46
Hiyar 3.77 1.22 1750.00 1.13 --- 1977.50
Domates 7.29 2.36 1900.00 2.10 3990.00
S. Pancari 3.63 1.17 5500.00 0.24 -—- 1320.00
Sogan 3.48 1.12 4750.00 0.53 -=- 2517.50
Aygicegi 28.85 9.32 224,71 2.23 --- 501.10
T. Fasiilye 2.23 0.72 1125.00 1.75 1968.75
TOPLAM 309.52 100.00 - --- - 730.85
Masraflar giderleri ve tamir-bakim masraflarinin her
Arazi  rantinin  hesaplanmasinda, i¢cli  i¢in, alet-makine sermayesinden
isletmeden elde edilen gayrisafi hasila incelenen tarlaya diisen kismin %15-20’1ik
degerinden cikarilacak masraflar bir kismin esas almabilecegi
unsurlar1 sunlardir: diistiniilmektedir (Sayili, 1996). Mevcut
a) Sabit  Sermayenin  Amortismant, calismada bu ti¢ masraf, toplam alet-makine

Sigorta ve Tamir-Bakim Masraflari.
Genel olarak bunlar belirli bir yiizde
olarak alinir.

Amortisman; bir varligin  bedelinin
ekonomik 6mrii iizerinden yillara yaygin ve
sistematik olarak dagitimi olarak ifade
edilmektedir (Oztiirk, 2013). Sigorta,
isletmecinin tretim faaliyetleri sirasinda
cesitli risklerini tistlenen sirketlere belirli
miktarda prim Odeyerek {irlinlerini ve
tarimsal  degerlerini  giivence  altina
almasidir. Tamir-bakim masraflari
amortismanlarla iliskilidir. Genel olarak
tamir-bakim  masraflar1  yiikseldiginde
amortisman miktarlari diismektedir
(Miilayim, 2008). Amortisman, sigorta
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sermayesinin %15’1 olarak hesaplanmistir.
b) Miitedavil (Déner) Isletme
Sermayelerinin Tiimden Karsilanmasi:
Mevcut calismada miidetavil isletme
sermayesi kapsaminda tohumluk, giibre,
ilag ve su bedeli gibi masraf unsurlari
dahil edilmisgtir.

c) Isletme  Disindan
Hizmetlerin Parasal (Nakdi) Deger
Olarak Karsiliklari: Ciftlik disindan
saglanan hizmetler kapsaminda, ilag ve
makine kendinin ise yakit masrafi, eger
disaridan ise kira gideri kullanilmistir.

Elde Edilen

Incelenen isletmelerde ortalama olarak
belirlenen masraflar Cizelge 8 'de
verilmistir.
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Isletmeci (Miistecir) Sermayenin Faizi

Miistecir (isletmeci) Sermaye Faizi,
tarimsal {iretim y1l1 baglangicinda ¢iftlikte
bulunmasi gereken isletme sermayesinin
faiz karsihgidir. Isletmeci sermayesi,
tarimsal {iretimde arazi sermayesinin
etkin bir sekilde kullanilmasi igin
Ongoriilen “Alet Makine Sermayesi” ve
“Déner Isletme Sermayesi” unsurlaridan
olusmaktadir. Isletmeci sermayesinin
degeri  hesaplandiktan  sonra, bu
sermayeye tekabul eden faiz karsiligi da

hesaplanir. Genellikle isletmeci
sermayesinin faiz karsiligi daha riskli
kabul edildiginden kapitalizasyon
oranlarindan daha yiiksek tutulmaktadir.
Bu oranin Dbelirlenmesinde tarimsal
krediler i¢in belirlenen faiz oraninin yarisi
kabul edilebilir. Bunun nedeni ise isletme
sermayesinin yil igerisinde tam olarak
isletmede bulunmamasidir. Bu baglamda
hesalamalarda bir yi1l degil de ortalama 6
aylik bir siire esas alimmistir (Miilayim,
2008).

Cizelge 8. Incelenen tarim isletmelerde yapilan masraflar (TL/da)

Miilk Arazi

Kuru Tarla | Sulu Tarla

Arazisi Arazisi
Sabit Sermayenin Amortismani, Sigorta ve Tamir-Bakim Masraflari (1) 36,30 53.15
Déner Isletme Sermayelerinin Tiimden Karsilanmasi (2) 81.77 105.54
Ciftlik Digindan Saglanan Hizmetlerin Parasal Karsilig1 (3) 24.17 37.50
Toplam Masraflar (M) (1+2+3) 142.24 196.19
Yapilan Masraflarin H Icerisindeki Pay1 (%) 30.23 26.84

Isletmeci (miistecir) sermayesinin faiz
oranin1 hesaplamak i¢in T.C. Ziraat
Bankasi tarafindan tarim kesimine verilen
krediler i¢in Ongordigi %?20’lik faiz
oraninin yarist olan %10’luk faiz oram
kullanilmistir. Veri analizi sonucu elde
edilen isletmeci sermayesinin faiz
karsiligt  olan oran Cizelge 9’de
sunulmustur.

Idari Ucret Karsihig:

Idare iicret karsihig1, gayrisafi hasilanin
belirli bir yiizdesi alinarak bulunmaktadir
ve alinan yiizde sonucu bulunan miktar
diisiik oldugundan c¢ok fazla 6nem arz
etmemektedir (Miilayim, 2008). Idari
ticret karsiliginin hesaplanmasinda genel
olarak iretilen gayrisafi hasilanin %2-
7’sini  olusturan bir oran  kabul
edilmektedir. Bu oran arazi isletme sahibi
tarafindan isletiliyorsa %3-7, ortakgilikla
isletiliyorsa ~ %3-5 ve  kiracilikla
isletiliyorsa ~ %2-5  olarak  kabul
edilmektedir. Kiracilikta kira iizerinden,
ortak¢ilikta ise gayrisafi hasiladan mal
sahibine disen pay lizerinden
almmaktadir (Miilayim, 2008). idare
ticret kars1l1g1 orani, gayrisafi hasilanin ve

iretime katilan kisilerin az veya
cokluguna, isletmenin arazi yapisina ve
isletme binalarinin tarim arzilerine yakin
veya uzak olmasina gore degismektedir
(Say1li, 1996). Incelen isletmelerde idare
ticret karsiligi, gayrisafi hasilanin %3’
olarak alinmis olup bu konu ile ilgili
bulgular Cizelge 9’da verilmistir.

El Emegi (Isgiicii) Ucret Karsihg

Arastirma bolgesinde tarim
isletmelerinde isgiicii gereksinimi
cogunlukla aile bireylerinden

saglanmakta olup ihtiya¢ duyuldugu
donemlerde yabanci is giicli de istihdam
edilmektedir. Ihtiyag duyuldugu
zamanlarda is¢i tutulup isletmenin
uretimine devam edilmektedir. Arastirma
sirasinda ¢esitli kaynaklar gz Oniinde
bulundurularak bolgede yetistirilen tarim
tirlinleri i¢in gerekli isgiicii gereksinmi
yaklasik olarak hesaplanmistir. Arastirma
bolgesinde tarim islerinde istihdam edilen
yabanci erkek isc¢ilere 6denen ortalama
giinliik yevmiyenin 80 TL oldugu tespit
edilmigtir. Arastirmada isgiici  ticret
karsiligr ile ilgili veriler Cizelge 9’da
gosterilmistir.
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Vergiler

Isletmelerde vergi masraflari, ilgili
belediyeye 6denen arazi vergisi ile “Cift¢i
Koruma Baskanlig1”’na 6denen koruma ve
sulama  iicretlerinden  olugmaktadir.
Vergilerle ilgili veriler Cizelge 9’da
gosterilmistir.
Arazilerde Elde Edilen
(Ortalama Yilhik Net Gelirler)

Rant, gayrisafi hasiladan, arazi kirasi
ve sermayenin faizi harig, iretimi
gergeklestirmek icin yapilan diger biitiin
masraf unsurlarinin c¢ikarilmasi sonucu
elde edilen net gelirdir (Aydin, 2007).
Kamulastirma Kanunu’nda, arazinin
geliri i¢in net gelir tanim1 yer almaktadir.
Arazinin net gelirini hesaplarken, arazide
bolge kosullarina gére normal bir iiretim
sisteminin uygulandigi kabul
edilmektedir. Normal iiretim sistemi,
arazinin bulundugu bolgedeki yaygin
olan iiretim teknigidir (Kilig, 2011b).
Arastirmada arazi rantlar ile ilgili veriler
Cizelge 9’da sunulmustur. Cizelgeden
yorede kuru tarim yapilan tarla
arazilerinde rantin Gh’ya oran1 %50.75
iken, sulu tarim yapilan arazilerde %47.06
oldugu anlasilmaktadir.
Arazilerin Satis Degeri

Rantlar

Arazilerin satig fiyatlar1 lizerinde ¢ok
sayida faktoriin etkili oldugu
belirtilmektedir. Kimi zaman arazilerin
ana yola yakiligi, kimi zaman toprak
verimliliginin yiiksekligine bagli olarak
satis degerleri  yiikselebilmektedir.
(Engindeniz,  2001). Tapu  Sicil
Miidiirligii kayitlarinda tarim arazilerinin
alim-satim degerleri, islem sirasinda
alinan vergiler nedeniyle genellikle
oldugundan daha diisiik gosterilmektedir.
Bu nedenle Tapu Sicil Midirligi
kayitlart1 genellikle giivenilen kaynak
niteligi tagimamaktadir. S6z konusu
kaynaklarin alinma sebebi ise alim-satim
yapan kisilerin adresleri ile satis1 yapilan
tarim arazilerinin konumlar1 hakkinda
bilgiler elde etmektir. Edinilen bu bilgiler
15181inda arazi sahibiyle birebir
goriislilerek anket yoluyla arazinin gergek
alim-satim degeri, uygulanan miinavebe
sistemi, tiretim teknigi, toprak yapisi,
sulanma olanaklar1 ve konumu gibi

bilgiler elde edilmelidir. Boylece
kapitalizasyon orani belirlenecek
bolgedeki  isletmelerden  ekonomik

yonden homojenlik durumlar1 géz Oniine
alinarak, yeterli sayida arazi satiglar1 elde
edilmelidir.

Cizelge 9. Isletmelerin ortalama arazi rant degerleri (TL/da)

Miilk Arazi
Kuru Tarla Arazisi Sulu Tarla Arazisi

Gayrisafi Uretim Degeri  (Gsiid) 470.49 730.85
Masraflar (M) 142.24 196.19
Miistecir Sermayesi Faizi  (Mf) 25.35 37.81
Idare Ucret Karsilig1 (Iii) 15.02 55.43
El Emegi Ucret Karsiigi  (Eii) 47.34 92.56
Vergiler V) 1.76 4,91

Arazi Rant1 (R) 238.78 343.95
R' nin Gh Igerisindeki Oran1 (%) 50.75 47.06

Isletme sahibi tarafindan isletilen sulu
tarla arazilerinin cari satis degeri 5000
TL/da ile 9000 TL/da arasinda
degismekte olup, ortalama 7225 TL/da
olarak tespit edilmistir. Isletme sahibi
tarafindan isletilen kuru tarla arazilerinin
cari satis degeri 3000 TL/da ile 5500
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TL/da arasinda degismekte olup ortalama
4450 TL/da olarak tespit edilmistir.
Kapitalizasyon Oraninin Saptanmasi
Isletmelerde kiracilik (%3.38) ve
ortakcilikta (%2.26) c¢ok az olmasi
nedeniyle yeterli degiskene ulagilamamis
ve bu sekilde isletilen araziler igin
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kapitalizasyon orani hesaplanmamustir.

Miilk isletmeciligi seklinde isletilen
isletmeler, kuru ve sulu olmak tizere iki
grup altinda incelenmis olup,

kapitalizasyon orani arazilerin sulanma
durumlarina gore hesaplanmistir. Miilk
isletmeciligi seklinde isletilen sulu tarla
arazilerinde, arazilerin rantlar1 ve satig
degerleri dikkate alinarak kapitalizasyon
oranlar1 sulu tarla arazilerinde, f =
343.95/7225.00 = %04.76; kuru tarla
arazilerinde f = 238.78/4450.00 = %5.37
olarak hesaplanmuistir.

SONUC ve ONERILER

Ulkemizde altyapi (karayolu,
demiryolu, baraj yapimi vb.) yatirimlari
amaciyla tasinmaz mallarda
kamulastirma g¢aligmalar1 yapilmaktadir.
Tarimsal kiymet takdirlerinde
kamulastirma bedellerinin biiyiik bir
kismin1 arazi degeri olusturmaktadir.
Kamulastirma c¢alismalari, sulanabilen
tarim arazilerinde verimliligin yiiksek ve
meskun mahale yakin oldugu alanlarda
yapildiginda, arazi fiyatlarinin yiiksek
olmasina paralel olarak kamulastirma
maliyetlerinde de artis olmaktadir.
Uygulamadan kaynaklanan eksik ve
yanlis bilgiler, kamulastirma maaliyetini

artirmakta, taraflar arasinda
adaletsizlikler ortaya c¢ikarmakta ve
altyapr yatirimlarinin  tamamlanmasini

geciktirmektedir. So6z konusu
olumsuzluklarin 6niine gecilebilmesi i¢in
oncelikle c¢alisma bdlgesi i¢in uygun
kapitalizasyon oran1  belirlenmelidir.
Daha sonra ise belirlenen kapitalizasyon
oran1 ile tarimsal arazi degerleri
belirlenmelidir. Tarla arazilerinin
degerlerinin belirlenmesinde
kapitalizasyon oraninin tespiti énemli bir
yer tutmaktadir. Bu  arastirmada,
Gelirlerin  Kapitalizasyonu  Yontemi
kullanilarak ~ Corum  Ili  Mecitdzii
Ilgesi’nde kapitalizasyon orani
belirlenmeye calisilmistir. Arastirmada
66 tarim isletmesi ile anket yapilmis ve bu
isletmelere ait bulgular elde edilmistir.
Incelenen isletmelerde toplam niifusun
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%52.19°’u  kadin, %47.81’1 erkek
niifustur. Isletmelerdeki faal niifusun
toplam niifusa oran1 %72.45 olarak
belirlenmistir.  Arastirma  bdlgesinde
okuryazarlik orami erkeklerde %95.04
iken kadinlarda 9%88.08°dir. Ortalama
okuryazarlik oran1  %90.82  olarak
hesaplanmistir. Calismada yer alan tarim
isletmelerinde, isletme  yOneticisinin
ortalama egitim siiresi 6.52 yil ve isletme
yoneticisinin yas1 55.56 yil olarak tespit
edilmistir. Isletme disinda kullanilan aile
isgiicii %11.87, isletmede kullanilan aile
isgiicii  %38.48 olarak hesaplanmstir.
Incelenen isletmelerde aile isgiicii
mevcudunun %49.65 gibi 6nemli bir
bolimii  atil kalmaktadir. Isletmede
kullanilan toplam isgiiciiniin %88,13’1iik
kismi ¢ift¢i ve ailesi isgiicti kullanilarak
karsilanmaktadir. Isletmeler ortalamasina
bakildiginda arazinin %94.37’sinin miilk,
%3.38’inin  kiracilikla ve %2.25’sinin
ortakgilikla isletilen araziler oldugu
belirlenmistir. Tarla arazilerinin
%25.137lniin sulu ve %74.87’sinin ise
kuru araziler oldugu belirlenmistir.
Isletmelerin  %99.86’smin  ekildigi ve
kalan 90.14’liik kismin ise nadasa
birakildigi tespit edilmistir. Incelenen
isletmelerdeki sulu tarla arazilerinde
iretimi en yogun yapilan {iriin bugdaydir.
Kuru tarla arazilerinde en ¢ok ekimi
yapilan tiriinler ise bugday ve aycicegidir.
Miilk isletmeciligi seklinde isletilen
sulanan tarla arazilerinde kapitalizasyon
oram1 %4.76, kuru tarla arazilerinde
%15.37 olarak hesaplanmistir. Arastirma
sonuglarina  gore sulanabilen tarla
arazilerinde elde edilen rantin kuru tarla
arazilerine gore fazla olmasi sebebiyle
sulu tarla arazilerinde kapitalizasyon faiz
orani kuru tarla arazilerinden daha diisiik
saptanmistir. Elde edilen kapitalizasyon
oranlar1  ortalama  degerlerdir. Bu
aragtirmay1 takiben bolgedeki tarla
arazilerinde herhangi bir deger bi¢cme
calismasi yapildig: takdirde, bu arastirma
sonuglarindan faydalanilabilir. Kiymet
takdiri calismasinin yapilacagi donem ile
bu arastirmanin yapildig1 donem arasinda
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yorede iretim deseni, fiyatlar ve
kapitalizasyon oranini etkileyen diger
faktorlerin degismesi olasilik
dahilindedir. Giincelleme yeterli olmazsa
yeniden  oran  tespit  ¢aligmalan
yapilmalidir. incelenen isletmelerde kayit
tutulmamasi nedeniyle, kontrollii sorulara
ne kadar yer wverilse de iireticiler
hafizalarina  dayandirdiklar1  bilgileri
hatirlama ve aktarma konusunda bazi
tereddiitler yasamaktadir. Bu durumda
elde edilen  bilgilerin diizeltilmesi
gerekliligi  ortaya ¢ikmaktadir. Bu
problemi ortadan kaldirmak i¢in genel
olarak tiim tarim igletmelerine kayit tutma
zorunlulugu getirilmelidir. Bu zorunluluk
bazi durumlarda farkli politikalarla tesvik
edilip cazip hale getirilmelidir. Boylece
bu tip calismalar kolaylasacak ve elde
edilen veriler daha giivenilir hale
gelecektir. Ayrica Tapu Sicil Mudirlagi
Kayitlarinda bulunan alim-satim
degerleri alinan vergiler nedeniyle gercek
degerinin altinda gosterilmektedir. Bu

nedenle  alman  har¢  oranlarinin
diistirilmesi/kaldirilmas1  gercek alim-
satim degerlerine ulasimi
kolaylastiracaktir. Bdlge i¢in tespit

edilen kapitalizasyon oraninin, her arazi
parseline oldugu sekilde uygulanmasi
dogru degildir. Boyle bir uygulama
yapilacaksa, arazinin degerine etki eden
olumlu ve olumsuz faktorlerin de dikkate
alinmas1 gerekir. Bu sekilde eldeki
kapitalizasyon oraninin, deger bicilmek
istenen araziye uydurulmasi gerekir.
Farkli donemlerde yapilacak olan
arastirmalarla bu islem desteklenmelidir.
Ayni bolgede hatta ayni il/ilge igerisinde
farkl1 arazi nev’ileri ve farkli isletme
bi¢cimlerine gore degisik kapitalizasyon
oranlar tespit edilebilmektedir. Ornegin,
arazinin dere kenarinda olmasi cogu
zaman olumlu bir faktér olarak degere
etki etmekte iken, ayni zamanda su
basmalarina karsi bir tehdidin olmasi
dolayisiyla  olumsuz bir etki de
gosterebilmektedir. Deger bigme
uzmaninin bu iki yonii de
degerlendirmesi  gerekmektedir. Ulke
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genelinde bu tiir aragtirmalarin artirilmasi
ile arazilerin gelir-gider durumlar1 ve

degerleri  tespit  edilmelidir. ~Hem
arastirma bolgesinde hem de Tiirkiye
genelinde kapitalizasyon orant konu
uzmanlar1 tarafindan bolgesel bazda
gesitli arazi nevilerine gore
belirlenmelidir.
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